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Der Jahresabschluss 2019 liegt uns vor und wir
freuen uns lhnen die aktuellen Zahlen in diesem Ge-
schaftsbericht zu prasentieren.

Fir das Geschaftsjahr 2019 kann unsere Woh-
nungsbaugenossenschaft ein positives Gesamter-
gebnis vorlegen. Unser Geschéaftsverlauf ist bisher
gekennzeichnet durch eine Vollvermietung, gute
wirtschaftliche Jahresergebnisse und hohe Investi-
tionsleistungen in Neubauvorhaben sowie Moder-
nisierungs- und Instandhaltungsprojekte. Durch die
kontinuierliche Erneuerung und Aufwertung des
Wohnungsbestandes kann die Wohnzufriedenheit
der Mitglieder dauerhaft erhalten werden und die
Genossenschaft auf eine solide und bestandige
Weise bestehen.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (CO-
VID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in Deutschland
hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen
Einschnitten sowohl im sozialen als auch im Wirt-
schaftsleben gefiihrt. Von einer Eintribung der ge-
samtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen.
Durch die Pandemie ergeben sich Risiken, die von
uns aktuell nur sehr schwer einzuschatzen sind. Zu
nennen sind Risiken aus der Verzégerung bei der
Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisie-
rungs- und BaumaBBnahmen verbunden mit dem Ri-
siko von Kostensteigerungen und der Verzégerung
von geplanten Einnahmen. Darliber hinaus ist mit
einem Anstieg der Mietausfalle zu rechnen.

Wir sind uns dabei unserer besonderen Verantwor-
tung fir die Mitglieder, unsere Mitarbeiter und un-
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seres satzungsgemalien Auftrages bewusst. Denn
nicht nur gutes, sicheres und sozial verantwortba-
res Wohnen soll auch zukunftig neben einer hohen
Wohn- und Lebensqualitat fur unsere Mitglieder ga-
rantiert sein, nein, auch die durch die Krise auftre-
tenden Probleme eines jeden einzelnen Mitgliedes
und die Kommunikationswege der Verwaltung brin-
gen uns dazu, Uber viele Ablaufe noch einmal aus
ganz anderer Sicht nachzudenken.

Das Jahr 2019 war fiur die TWG eG ein anstren-
gendes und arbeitsreiches Geschéftsjahr. In unse-
ren Neubau, in der Albert-Wiebach-Stral’e 6a und
b, sind im April 2019 die Wohnungen des zwei-
ten Bauabschnittes bezogen worden. Im Mai 2019
konnte dann mit der Gestaltung der AuRenanlagen
die Einweihung gefeiert werden, verbunden mit
dem Dank an die Bauausfiihrenden, unsere Mitar-
beiter und die Mitglieder der anliegenden Wohn-
gebaude. Nun hat der Neubau in 2020 schon das
erste Lebensjahr hinter sich. Im November 2019
konnten dann die letzten Mitglieder die Schliissel
fur den neuen Aufzug nach dem Anbau von 4 Auf-
ziigen in der Mahlower StraRe 110-116 entgegen-
nehmen. Eine logistische Meisterleistung aller Betei-
ligten. Auch wenn nicht immer alles sofort geklappt
hat. Das Verstandnis der Mitglieder war grof3 und
hat uns bei der Umsetzung sehr geholfen. Mit der
neuen Fassadengestaltung verfigen wir nun in die-
ser Wohnanlage Uber 96 barrierefrei erreichbare
Wohnungen.

Dabei bleibt der prognostizierte gesellschaftliche
Wandel mit einer alter werdenden Bevélkerung,
zum Teil sinkenden Haushaltseinkommen und einer
gréBeren sozialen Mischung als Strategie Thema
fur die TWG eG und erfordert fiir unsere Wohnge-
biete ganzheitliche Lésungen. Das schliel3t neben
den Wohnungen auch die Gemeinschaftseinrich-
tungen und Grinflachen mit ein. Wir stehen dabei
vor Aufgaben wie: Klimaveranderungen, altersge-
rechtes Umbauen, die Sicherheit und stabile Nach-
barschaften erhalten, die Mobilitat gewdahrleisten.
Nachhaltigkeit ist dabei die Grundlage unseres
Handelns. Wir finanzieren konservativ. Wir achten
auf Risiken. Inzwischen auch auf Risiken, von denen
wir vor 6 Monaten nichts geahnt hatten.
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Mit der Steuerung und Uberwachung des Verhalt-
nisses Eigenkapital zu Fremdkapital sichern wir
langfristig Spielraume fir wirtschaftliches genossen-
schaftliches Wirken.

Die verantwortungsbewusste Mietenpolitik der Ge-
nossenschaften ist der beste Garant, dass wir in die-
ser vom Zuzug gepragten Stadt Teltow nicht zu den
Mietpreistreibern zahlen. Trotzdem muss auch die
Genossenschaft Mieten moderat anpassen um die
Kostenentwicklungen im Bau -und Wohnungswesen
aufzufangen.

Bevor Sie tiefer in das Zahlenwerk tauchen, lassen
Sie uns unseren Dank fur das entgegengebrachte
Vertrauen im abgelaufenen Geschéftsjahr allen ge-
genliber aussprechen, die uns bei unseren Vorha-
ben und Planungsumsetzungen unterstiitzten. Dieser
Dank gilt besonders unseren Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern, den Vertretern und Ersatz-Vertretern,
unserem Aufsichtsrat, den Geschéaftspartnern, der
Stadt Teltow und unseren vielen Genossenschafts-
mitgliedern. Lassen Sie uns auch in den kommen-
den Jahren gemeinsam unsere Unternehmensent-
wicklung gestalten und Perspektiven am Teltower
Wohnungsmarktes nutzen.

Wir freuen uns darauf, unseren Mitgliedern und
die, die es werden wollen, ansprechende und funk-
tionale Wohnungen in einem lebenswerten Umfeld
zur Verflgung zu stellen. Was wir im Geschéftsjahr
2019 erreicht haben, sehen Sie auf den folgenden
Seiten dieses Geschéftsberichtes.

Ihr Vorstand der TWG eG

v A7 4

Angelika Eckhardt Jan Petzold
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2. Unternehmen, Organe und Mitglieder
2.1 Die derzeitige Struktur des Unternehmens

gegriindet am 05.05.1955

Anzahl der eigenen Wohn- und Geschéaftseinheiten:

davon Wohnungen:

davon Gewerberaume:

Anzahl der eigenen PKW/Motorradstellfléchen:

Anzahl der eigenen Garagen:

Anzahl der eigenen Pachtgrundstiicke/Mietergérten:

Anzahl der fremdverwalteten WWohnungen:

Anzahl der fremdverwalteten Kfz-Stellplatze:

Anzahl der Mitglieder zum 31.12.:

Kennzahlen der Genossenschaft

Bilanzsumme

Anlagevermogen

Eigenkapital

Eigenkapitalquote

Jahresiiberschuss

Umsatzerldse

aus der Hausbewirtschaftung

aus der Betreuungstatigkeit

aus sonstigen Erlosen
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2.2 Die Organe der Genossenschaft zum 31.12.2019

Mitglieder: Unserer Genossenschaft gehdrten 2.313 Mitglieder per 31.12.19 an.

Vertreter: 56 Vertreter stellen das Bindeglied zwischen unseren Mitgliedern und der
Verwaltung dar. Die Vertreter nehmen die Mitgliedsrechte nach Gesetz und Satzung

wahr und wahlen:

Mitglieder des Aufsichtsrates

Torsten Trautmann Vorsitzender ganzjahrig
Frank Look stellv. Vorsitzender ganzjahrig
Gretel Ruppe Schriftfihrerin bis 04.07.19
Dirk Pagels ganzjahrig
Bernd Nef3el ganzjahrig
Werner Schonbrunn bis 04.07.19
Dieter Deppe ganzjahrig
llona Teichert ab 04.07.19 Schriftfuhrerin ganzjahrig
Helmut Tietz ganzjahrig
Corinna Kaiser ab 04.07.19
Susanne Grudda ab 04.07.19
Finanzausschuss

Torsten Trautmann (als AR-Vorsitzender) ganzjéhrig
Gretel Ruppe bis 04.07.19
Frank Look - Vorsitzender der Kommission ganzjahrig
llona Teichert ganzjahrig
Corinna Kaiser ab 04.07.19
Technik / Wirtschaft

Dieter Deppe —Vorsitzender der Kommission ganzjahrig
Torsten Trautmann (als AR-Vorsitzender) ganzjdhrig
Bernd Nel3el ganzjahrig
Dirk Pagels ganzjahrig
Werner Schénbrunn bis 04.07.19
Helmut Tietz ganzjahrig
Susanne Grudda ab 04.07.19
Mitglieder des Vorstandes

Angelika Eckhardt -  Kaufmé&nnischer Vorstand ganzjahrig
Jan Petzold - Technischer Vorstand ganzjahrig

Hinweis:

Die aktuelle Zusammensetzung des Aufsichtsrates, des Vorstandes und der Mitarbeiter/innen der TWG eG
sowie die Vertrefer finden Sie auf der Homepage: www.twg-eg.de

Geschaftsbericht 2019
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2.3 Unsere Mitglieder

¥ 06. DEZEMBER 2019 ..
16:00 BIS 20:00 Uy

AUF DEM GELANDE
| F
RUHLSDORFER STR. 23, 4;;. .?T'.I"I};(L]TDW
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3.1 Gesamtwirtschaftliche und branchenspezifische
Rahmenbedingungen, Geschéaftsverlauf
und Umsatzentwicklung

Die Wachstumsrate der deutschen Wirtschaft hatte in 2019 an Schwung verloren und erreichte nur noch
einen Wert von 0,6 Prozent. Deutschlands Wirtschaft konnte damit dennoch die langste Wachstumsphase
seit der deutschen Einheit verzeichnen. Die Konjunktur in der deutschen Wirtschaft war zweigeteilt. Wé&h-
rend sich die Dienstleis-tungsbereiche und das Baugewerbe wirtschaftlich gut entwickelten, stand die export-
orientierte Industrie weiterhin unter Druck.

Die gedampfte Konjunktur zeigte sich auch auf dem Arbeitsmarkt. Inzwischen sind die Werte fir Arbeitslo-
sigkeit und konjunkturelle Kurzarbeit ad Acta zu legen. Hier ist die Erwerbstatigkeit 2019 mit ihren Schwan-
kungen Geschichte.

Die zwischenzeitlichen Risiken aus dem auBenwirtschaftlichen Umfeld haben sich durch die Ausbreitung
des Corona-Virus stark erhéht. Und auch die inlandischen Entwicklungen und die damit einhergehenden
wirtschaftlichen Auswirkungen sind gegenwartig nicht abschatzbar.

In 2019 lag die Arbeitslosigkeit im Land Brandenburg mit einer Quote von 5,5 % erneut unter dem Vorjah-
reswert (5,9 %). Fir 2020 brechen diese Zahlen jede Statistik. Die aufgelegten Rettungsschirme der EU und
der Bundesregierung wurden rechtzeitig definiert und unbirokratisch beschlossen. Das ist eine existenzielle
Basis fir die Rettung der Wirtschaft in der BRD.

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft ist als Schlisselbranche weiter stabil. Allerdings bleiben die Un-
terschiede zwischen Wachstums-und Schrumpfungsregionen deutlich ausgepragt. Begleiterscheinung waren
angespannte Baukapazitaten und steigende Baupreise. Im Februar 2019 erreichte die Preise fiir den Neu-
bau von Wohngeb&uden mit einem Anstieg von 5,7 % gegeniiber dem Vorjahresniveau den hochsten Zu-
wachs seit tber 10 Jahren. Angesichts der nach wie vor hinter dem Bedarf zuriickbleibenden Neubauzahlen
bleibt die Lage auf dem Wohnungsmarkt angespannt.

Mit einer durchschnittlichen Steigerungsrate von 1,4 % deutschlandweit lagen die Nettokaltmieten gleich-
auf mit der allgemeinen Inflationsentwicklung. Es ist nicht nur fir die Wohnungswirtschaft schwierig, einen
stringenten Ausblick auf 2020 zu versuchen.

Wachstumsmotor der Bauwirtschaft war in den letzten Jahren der Wohnungsneubau. Aus heutiger Sicht
wird auch dieser Sektor stark zum Erliegen kommen. Ob es gelingt, finanziell die Basis fir Neubau von
Wohnungen stark zu halten oder ob andere wichtigere Themen die Wohnungsunternehmen beschéaftigen,
vermag man nicht sagen.

Der reale Zuwachs bei den Einkommen setzte sich fort. Die zu erwartende Arbeitslosigkeit wegen Firmen-
aufgaben in der Corona Krise sind derzeit nicht zu prognostizieren. Die ,,Wirtschaftsweisen* halten eine
schwere Rezession in Deutschland durch die massiven Folgen der Corona-Virus-Krise fir unvermeidbar.
Entscheidend ist, ob es gelingt, die Ausbreitung effektiv zu bekampfen.

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG Geschaftsbericht 2019
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Nichts desto trotz: Die brandenburgischen Stadte unterscheiden sich in ihrer wirtschaftlichen und demogra-
phischen Entwicklungsdynamik, vor allem aufgrund ihrer Lage und Verkehrsanbindung. Zentraler Ansatz,
um die Stadte des Landes fiir kommende Generationen zukunftsfahig zu gestalten, war und ist eine integrier-
te Stadtentwicklungspolitik. Rund 60 St&édte im Land Brandenburg verfiigen inzwischen iber ein Integriertes
Stadtentwicklungskonzept (INSEK). So auch Teltow.

Die Stadt Teltow war bisher ein attraktiver Standort fur Wissenschaft, Forschung und Wirtschaft und nahm
im Land Brandenburg in nahezu allen wirtschaftsrelevanten Bereichen Spitzenpositionen ein. Diese wirt-
schaftliche Starke und die gute Anbindung durch den 6ffentlichen Nahverkehr an das direkt angrenzende
Berlin werden mit dazu beitragen, die Auswirkungen der Corona Krise zu bewaltigen.

Die Genossenschaft beschlief3t das Jahr 2019 wieder mit einem positiven Ergebnis. lhre Stellung am Woh-
nungsmarkt konnte weiter gefestigt werden und ist als sehr gut einzuschéatzen.

Bis Ende Mérz 2019 zogen die letzten 21 Mieter von insgesamt 56 Mietern in den Neubau Albert-Wiebach-
StraBe 6 a-b. Die Gesamtkosten dieses Neubaus betrugen inklusive Grundstick 10,67 Millionen €. Ge-
meinsam mit den neuen Bewohnern, den Bauleuten und vielen Gasten wurde der Neubau am 10.05.2019
feierlich eingeweiht.

Parallel dazu setzte die Genossenschaft in 2019 das Projekt ,,Nachtraglicher Aufzugsanbau in der Mahlo-
wer Strafle 110,112,114 und 116" um. Die ErschlieBung der vier Geb&ude mit vier Aufzlgen, die bis
in den Keller fahren, auf der Etage halten und keinen Wohnflachenverlust bedeuten, forderte eine bis ins
Detail geplante Organisation. Nicht nur die Koordinierung der BaumafRnahmen/Gewerke, auch die Aus-
ziige, 14-tagige Unterbringung und anschlieBenden Wiedereinziige aller 96 Mietparteien verlangten allen
Beteiligten ein hohes Mafl} an Engagement und Termintreue ab. Die Geb&ude erhielten im Anschluss auch
eine neue Fassadengestaltung. Damit ist diese Wohnanlage nun barrierefrei und gleichzeitig ein schéner
Blickfang. Die BaumaRnahme wird in 2020 mit der Gestaltung der Aul’enanlagen beendet.

Weitere Schwerpunkte neben den regelmafliigen Instandhaltungsaufgaben war zum einen die Instandset-
zung/Sanierung von 35 zuséatzlichen Leerwohnungen, deren Vormieter innerhalb kirzester Zeit in den Neu-
bau umgezogen sind, und zum anderen die Fortfihrung der Erneuerung der Wasser -und Abwassersysteme.

Die Gesamtumsatzerltse stiegen um 3,37 %. Darunter erhdhten sich die Umsatzerldse aus der Hausbewirt-
schaftung gegeniber dem Vorjahr um 392,9 T€ auf 12.049,4 T€. Hierbei ist der Beginn der Vermietung

des Neubaus zu berucksichtigen.

Fir 2019 war eine durchschnittliche Leerstandsquote von 1,44 % zu verzeichnen. Der Leerstand zum Bi-
lanzstichtag betrug 1,07 %.

Geschaftsbericht 2019 Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG



3.2 Darstellung der finanziellen und wirtschaftlichen Lage
3.2.1 Vermogenslage

Lagebericht

In dieser Darstellung wurden folgende Verrechnungen vorgenommen:
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Die Finanzierung der langfristigen Vermdgenswerte der Genossenschaft (84,6 Mio. €) erfolgt zum Bilanz-
stichtag durch die ihr langfristig zur Verfugung stehenden Mittel (85,5 Mio. €). Die Vermdgenslage der

Genossenschaft ist somit ausgeglichen.

Eigenkapitalquote

Die Eigenkapitalquote, bezogen auf das Bilanzvolumen, erhdhte sich 2019 um 0,2 % Punkte auf 41,5 %.
Der Mittelwert des Verbandes Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. fir Unternehmen glei-
cher Gr6Re in Brandenburg lag 2018 bei 44,4 %.

3.2.2 Ertragslage

Die nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten gegliederte Erfolgsrechnung zeigt folgende Ergebnisse:




Die Genossenschaft erarbeitete fur das Geschéftsjahr 2019 ein positives Jahresergebnis in Hohe von 261,0
T€. Die Ertrage wurden hauptsachlich durch die langfristige Vermietung des eigenen Bestandes erwirtschaf-
tet.

Die Sonstigen Ertrdge wurden hauptsachlich durch die Erstattungen nach dem AAG durch die Krankenkas-
sen Uber 54,0 T€, die Versicherungsentschadigungen iber 50,3 T€ und die Ertrage aus Vorjahren uber
72,4 T€ generiert.

Die Personalkosten stiegen infolge einer Tariferh6hung zum 01.07.2019, der Einstellung einer zusatzlichen
Mitarbeiterin und der Wiederaufnahme der Arbeit eines Mitarbeiters nach sehr langem Krankheitsausfall.

Der Zinsaufwand sank im Geschaftsjahr um 112,6 T€ auf 1.662,3 T€.

Die Abschreibungen lagen bei 2.066,2 T€ (Vorjahr 1.898,6 T€). Davon entfielen auf die Wohngebé&ude
1.896,6 T€.

Die ,,Sonstigen betrieblichen Aufwendungen* erhdhten sich von 619,2 T€ in 2018 auf 662,6 T€ im Ge-
schaftsjahr. Der Aufwand fiir Aktivitaten im genossenschaftlichen Leben betrug 42,9 T€.

Es fielen Erlésschmélerungen von insgesamt 224,2 T€ (Vorjahr 87,2 T€) an. Sie setz-ten sich aus dem In-
standsetzungsleerstand 134,7 T€ (Vorjahr 78,6 T€) und den Mietminderungen von 89,4 T€ (Vorjahr 8,6
T€) zusammen. Die deutlichen Steigerungen resultieren maRgeblich aus dem Umzug von 35 vorwiegend
alteren Bestandsmietern in den Neubau Albert-Wiebach-Strale 6 a-b im ersten Quartal 2019. Der dadurch
zusatzlich entstandene hohe Instandsetzungsleerstand konnte trotz aller Anstrengungen nur langsam abge-
baut werden. Die Mietminderungen betrafen hauptsachlich die Larm- und Emissionsbelastungen sowie die
temporaren Ausziige wahrend der Umsetzung des Projektes ,,Aufzugsanbau in der Wohnanlage Mahlower
Strale 110 -116*“.

Das prozentuale Niveau der Erlésschmélerungen im Verhaltnis zu den Sollmieten lag daher im Geschéfts-
jahr bei 2,39 % (Vorjahr 0,98 %).

3.2.3 Finanzlage

Zum 31.12.2019 verzeichnete die Genossenschaft einen Finanzmittelbestand von 2.787,7 T€ (Vorjahr
3.156,3). Hierin waren 86,8 T€ Kapitaldienst aus dem Dezember 2019 mit Bankeinzug im Januar 2020
enthalten. Der effektive Finanzmittelbestand zum Bilanzstichtag betrug demnach 2.700,9 T€ (Vorjahr
2.949,2 T€). Die Liquiditatsentwicklung der Genossenschaft ist stabil. Allen Zahlungsverpflichtungen wurde
termingerecht nachgekommen. Das langfristig im Unternehmen gebundene Vermdgen wird durch langfristig
zur Verfigung stehendes Kapital finanziert.

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG Geschaftsbericht 2019
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Kapitalflussrechnung vom 01.01.-31.12.2019
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3.3 Finanzierungsinstrumente und Finanzierungsmalnahmen

Zum Bilanzstichtag standen Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und anderen Darlehensgebern in
Hshe von 49,6 Mio. € zu Buche. Davon entfielen 49,0 Mio. € auf langfristige Darlehen und 0,6 Mio. € auf
kurz- und mittelfristig fallige Zinsen und Tilgungsleistungen. Die Ausgaben fir die Darlehenstilgung lagen bei
3,2 Mio. € und fur Zinsen und zinséhnlichen Aufwand bei 1,7 Mio. €.

Im Geschéftsjahr nahm die Genossenschaft Neudarlehen Uber 3,6 Mio. € auf. Flr die Finanzierung des im
Geschaftsjahr umgesetzten Bauvorhabens ,,Aufzugsanbau, Fassadensanierung und Neugestaltung der AuRen-
anlagen der Mahlower Straf3e 110/112 und 114/116" wurden Darlehen von insgesamt 3,1 Mio. € einge-
setzt, darunter ein KfwW-Darlehen lber 2,4 Mio. €.
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Dariber hinaus hat die Genossenschaft 33 Bestandsdarlehen mit einem Prolongationsumfang von 10,7 Mio. €
mit Forwardkonditionen fir die Jahre 2019 bis 2022 abgesichert. Der Kreditrahmenvertrag tiber 500,0 T€ bei
der DKB wurde weiterhin in Anspruch genommen.

Weitere Finanzinstrumente und Sicherungsgeschéafte bestanden zum Bilanzstichtag mit Ausnahme branchenib-
licher Forderungen und Geldanlagen nicht.

3.4 Geschaftstatigkeit der Genossenschaft

3.4.1 Wohnungsbestand und Grundstlckswesen

Der von der Genossenschaft verwaltete Immobilienbestand stellte sich per 31.12.2019 wie folgt dar:

Mit der Fertigstellung des Neubaus in der Albert-Wiebach-Strale 6 a-b konnte die Genossenschaft im Geschéafts-
jahr 55 Wohnungen, eine Gewerbeeinheit, 45 Tiefgaragenstellplatze und 16 AuRenstellplatze neu in ihren
Bestand ubernehmen.

Mit dem Aufzugsanbau an den vier Wirfelhdusern Mahlower Strae 110/112/114/116 wurden weitere 96
Wohnungen einer barrierearmen Ausstattung zugefiihrt.
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3.4.2 Vermietungssituation und Leerstand

Die Fluktuationsrate sank von 7,01 % im Vorjahr auf 6,78 % im Berichtsjahr. Es wurden 146 Nutzungsvertrage
beendet (Vorjahr 147) und 216 neue Nutzungsvertrage abgeschlossen (Vorjahr 114). Die nachfolgend aufge-
fuhrten Grinde fir einen Auszug wurden ermittelt:

Zum 31.12.2019 betrug der Leerstand 1,07 %. Es waren 23 Wohneinheiten (Vorjahr 23) betroffen. Zum
31.03.2020 liegt der Leerstand bei 29 Wohneinheiten.

w

4.3 Nutzungsgebithren und Betriebskosten

Die Sollmieten (Nettokaltmiete) fur Wohnraum erhdhten sich um 462,5 T€ auf 8.962,4 T€ (Vorjahr 8.499,9 T€).
Davon entffielen auf die Erstvermietung des Neubaus Albert-Wiebach-Strale 6 a-b 388,7 T€, auf Neuvermie-
tungszuschlage 26,3 T€ und auf Mieterhéhungen 47,5 T€. Die durchschnittliche Nettokaltmiete stieg von 5,91
€/m2in 2018 auf 6,03 €/m2 in 2019. Ohne Beriicksichtigung des Neubaus lag sie bei 5,96 €/mz2.

Die Genossenschaft wies zum 31.12.2019 Forderungen aus Mieten und Betriebskostenabrechnungen in Hohe
von 109,3 T€ (Vorjahr 117,4 T€) aus. Diese setzten sich zusammen aus 101,3 T€ Forderungen aus Sollmieten
und 8,0 T€ Forderungen aus Betriebskostenabrechnungen. Es wurden Wertberichtigungen zu diesen Forderun-
gen in Héhe von 81,7 T€ vorgenommen. Davon entfielen auf die Einzelwertberichtungen 76,7 T€, wobei 70,7
T€ noch aus Vorjahren resultieren. Zum 31.03.2020 wurden Mietforderungen in Hohe von 103,7 T€ registriert.
Nach Wertberichtigung verbleiben 21,4 T€.

Die Betriebskosten gesamt stiegen um 187,8 T€ auf 3.606,9 T€. An dieser Steigerung haben die Heiz- und
Warmwasserkosten einen Anteil von 95,8 T€ und die kalten Betriebskosten von 92,0 T€. Auch hier wird auf den
Beginn der Vermietung des Neubaus Albert-Wiebach-Stral3e 6 a-b verwiesen.



Es ist ein Anstieg der umlegbaren Betriebskosten von durchschnittlich 2,32 €/m2 im Jahr 2018 auf 2,34 €/m?2
im Jahr 2019 zu verzeichnen. Dabei lag der Anteil der kalten Betriebskosten bei 1,49 €/m2 und der Heiz- und
Warmwasserkosten bei 0,85 €/mz2.

Die nicht umlegbaren Betriebskosten stiegen um 30,8 T€ auf 94,4 T€, wobei die Nachbeprobungen im Zuge

der Legionellenpriifungen maRgebend sind.

3.4.4 Planmalige und aulRerplanmaliige
Instandhaltung und Instandsetzung
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Im Geschaftsjahr wendete die Genossenschatft fir die Instandhaltung/Instandsetzung, nicht aktivierte Moderni-
sierungen und den Regiebetrieb insgesamt 2.942,5 T€ auf. Im Vorjahr lagen diese Ausgaben bei 2.046,9 T€.

Die Kostensteigerung lag mit 584,8 T€ hauptsachlich im Bereich der Instandsetzung leergezogener Wohnein-
heiten. Hier wurden mit dem Umzug von Bestandsmietern in den Neubau innerhalb kiirzester Zeit 35 Wohnun-
gen zusatzlich zum normalen Fluktuationsleerstand in die Instandhaltung Ubergeben.

Im eigenen Regiebetrieb beschaftigte die Genossenschaft zum Bilanzstichtag 6 Handwerker in den Gewerken
Maler/FuBbodenleger und Heizung/Sanitar.
Neben der laufenden Instandhaltung wurden folgende Sondermalinahmen umge-setzt:

1. Sanierung der Abwasserleitungen- und -anschlisse
Mahlower Strafle 117, 119, 121, 123, 125 und Lieselotte-Herrmann-Stra3e 1,
2. Sanierung Abwasserkanal Mahlower Stra3e 110-116,
3. Fassadenanstriche Mahlower StraBe 110-116,
4. Erneuerung der Klingel- Sprechanlagen Mahlower Strae 110-116.

Die Durchschnittskosten fir Instandhaltung/Instandsetzung inkl. nicht aktivierter Modernisierung lagen 2019
bei 27,76 €/m2. Der Verband der Berlin-Brandenburgischen Wohnungsunternehmen e.V. ermittelte fir Woh-
nungsunternehmen mit gleicher GrolRenordnung fiir das Jahr 2018 einen durchschnittlichen Vergleichswert von
16,47 €/m2,

3.4.5 Investition und Modernisierung

Die Genossenschaft stellte das im Jahr 2017 begonnene Neubauprojekt mit 55 Wohneinheiten und einer Ge-
werbeeinheit in der Albert-Wiebach-Strale 6 a-b in Teltow fertig. Zum 01.04.2019 war das Objekt voll ver-
mietet. Im Geschaftsjahr wurden fir diesen Neubau 1,5 Mio. € investiert. Die Gesamtkosten fiir Planung und
Bautatigkeit betrugen insgesamt 10,4 Mio. €.

Ein zweites Projekt war der nachtragliche Anbau von Aufziigen an vier Wiirfelhausern mit je 24 Wohneinheiten
in der Wohnanlage Mahlower Stra3e 110-116. In diesem Zuge wurden auch notwendige Instandsetzungsmaf3-
nahmen durchgefiihrt, siehe dazu Aufzahlung unter Punkt 4.6. Die Gesamtkosten fiir Planung, Bautatigkeit und
Instandsetzung flr dieses Projekt lagen bei 2,4 Mio. €.

In der langfristigen Planung der Genossenschaft wurden weitere Ausgaben die Nachriistung ausgesuchter Wohn-
gebaude mit Aufziigen und die Umgestaltung von Aufl3enanlagen festgeschrieben.

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG Geschaftsbericht 2019 19
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3.4.6 Personal, Mitgliederwesen und Geschaftsguthaben

Am 31.12.2019 waren in der Genossenschaft zwei Vorstandsmitgliedern, eine Prokuristin, 17 Mitarbeiter in der
Verwaltung, 3 Hauswarte, 6 Handwerker und eine Auszubildende angestellt. Die Mitarbeiter werden entspre-
chend ihres individuellen Bedarfs sowie eingetretener rechtlicher oder wirtschaftlicher Veranderungen geschult.

Zum Bilanzstichtag waren 2.313 Mitglieder registriert (Vorjahr 2.294). Im Geschéaftsjahr wurden 101 Abgange
(Vorjahr 97) und 120 Beitritte (Vorjahr 133) registriert. Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
betrugen am Bilanzstichtag 3.602,2 T€ (Vorjahr 3.555,7 T€).

3.4.7 Marketing

Auf der Web-Site und iber Hausaushange informiert die Genossenschaft die Mitglieder tber aktuelle Themen.
Aber auch neue Interessenten konnen hier auf alles Wissenswerte rund um die Genossenschaft zugreifen.

Kernpunkt war auch 2019 die Betreuung unserer Mitglieder und die Organisation des genossenschaftlichen
Lebens. So wurden wieder zahlreiche Angebote wie das Tanz-Café, der Schneiderkurs, der Malzirkel oder
der Yoga Kurs von den Mitgliedern genutzt. Der Weihnachtsmarkt auf dem Hof der Genossenschaft war dann
Hohepunkt des genossenschatftlichen Lebens 2019.

Daneben wurden wieder von unseren langjahrigen Partnern Qualitas und Malteser in den Wohngebieten
diverse Veranstaltungen organisiert. Flr weitergehende Informationen gegeniiber den Mitgliedern erschienen
im Geschéftsjahr zwei Ausgaben des Mitgliederheftes.

Die intensive Zusammenarbeit mit der Stadt Teltow und den Teltower Unternehmen ist flir die Genossenschaft
ebenso selbstverstandlich wie die Teilnahme an lokalen Terminen sowie die Vertretung der Genossenschaft bei

zahlreichen Tagungen (u. a. Verbandstagungen des BBU) und offiziellen Veranstaltungen.

3.4.8 Beteiligungen

Im Geschéftsjahr 2003 meldete die Genossenschatft fur das Tochterunternehmen Wohnungs-Immobilien-
Betreuungsgesellschaft mbH (W.1.B.) die Insolvenz an. Das Insolvenzverfahren ist zwar noch weiter anhangig.
Nachdem nun jedoch die gerichtlichen Verfahren zur Forderungsabwehr durch den Insolvenzverwalter gegen-
Giber dem ehemaligen Vorstand der TWG eG, Herrn Zeisler, beendet sind, sollte das Insolvenzverfahren ziigig
abgeschlossen werden.

3.5 Chancen- und Risikobericht

Nach wie vor zieht es viele Menschen in die Region des Berliner Umlands, so dass die Genossenschaft auch
weiterhin von der anhaltend hohen Nachfrage nach bezahlbarem, modernem und barrierefreiem Wohnraum
in der Region Teltow partizipieren kann. Mit dem Neubau von 55 Wohneinheiten und einer Gewerbeeinheit
in der Albert-WiebachStralie 6 a-b und dem nachtraglichen Aufzugsanbau an vier Wirfelh&usern mit je 24
Wohneinheiten bei gleichzeitiger Instandsetzung der Fassaden konnte die Genossenschaft ihre Attraktivitat am
Markt weiter ausbauen und neue Mitglieder gewinnen.

Geschaftsbericht 2019 Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG



Fur die nachsten drei Jahre sind weitere nachtragliche Aufzugsanbauten mit gleichzeitiger Wohnraumerweite-
rung durch den Ausbau der jeweiligen Dachgeschosse im Wohngebiet ,,Neue Wohnstadt”“ geplant. Danach
wird das Projekt im Flussviertel fortgesetzt.

Parallel laufen bereits vorbereitende Planungen fir den n&chsten Neubau auf den Grundsticken der TWG eG
am Ruhlsdorfer Platz.

—
e
(&
=
(<}
O
Q
(@)
©
—

Die Genossenschatt sieht in all diesen Mafnahmen erhebliche Chancen fir Bestand und Mitgliedschaft. Risiken
sind hierbei im Vorhandensein von Baukapazitéten und der Entwicklung von Baukosten zu sehen. Dabei wird
die TWG eG mit variablen Zeitplanungen agieren um die Machbarkeit in der Hochphase zu priifen oder zeit-
liche Verschiebungen vorzusehen.

Die Finanzierung dieser Bauplanung ist durch Neukreditaufnahmen und die durch Neubau/Ausbau erzielten
Mietmehreinnahmen vorgesehen. Dazu konnte die Genossenschaft durch hohe Tilgungen in den Vorjahren
komfortable Beleihungsspielraume schaffen. Die kiinftigen Darlehen sind aus kaufmannischer Vorsicht mit
Zinsaufwendungen von durchschnittlich 3,5 % im Finanzplan eingestellt. Die Wohnungsbestande der TWG eG
sind am Markt gefragt, das Wohnen in Genossenschaften gilt als sicher und bezahlbar. Eine Anderung der
wohnungspolitischen Situation am Rande von Berlin ist kurz- und mittelfristig nicht zu erwarten.

Risiken des allgemeinen Geschaftsbetriebes

Zur Erkennung von Risiken im Geschéftsbetrieb nutzt die Genossenschaft beispielsweise
nachfolgende Kontrollinstrumente:

Instrument Frequenz
Soll - Ist Abgleich aller Budgets monatlich
Entwicklung und Analyse des Leerstandes der Forderungen und Mietausfalle monatlich
Finanz- und Erfolgsplanung tber 10 Jahre mit Investitions- und Instandsetzungsplan jahrlich
Soll - Ist - Vergleich der Erfolgs- und Liquiditatsplanung monatlich
Analyse ausgewahlter Kennziffern jahrlich
Priifung des Darlehensportfolios jahrlich und bei Bedarf
Bedarfsbetrachtungen und Wirtschaftlichkeitsberechnungen .

bei Investitionsentscheidungen pelte
Analyse des technischen Zustandes der Objekte Yu-jahrlich
Analyse der maRgebenden gesetzlichen Vorschriften bei Bedarf
Wirtschaftsprifung durch den Prifungsverband jéhrlich
Berichterstattung des Vorstandes an den Aufsichtsrat Ya-jahrlich
Risikomanagement zur Informations- und Datentechnik jahrlich
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Kapital, Kapitalmarkizins, Eigenkapitalsicherung, Risikomanagement
beim Einsatz von Finanzinstrumenten

Zum Bilanzstichtag lag der Fremdkapitalanteil am Bilanzvolumen bei 58,5 %. Die Zinsanderungsrisiken
sind aufgrund steigender Tilgungsanteile bei den Annuitatendarlehen und der recht gleichméafigen Ver-
teilung der Zinsbindungsfristen Uberschaubar. Zur Minimierung des Zinsanderungsrisikos werden bei
Darlehensaufnahmen momentan Zinsbindungsfristen Uber 20-30 Jahre bei Kapitalmarktdarlehen und
tber mindestens 10 Jahre bei KfW-Darlehen vereinbart. Es werden im Hinblick auf Finanzierungsrisiken
hauptsachlich langfristige dinglich gesicherte Darlehen aufgenommen. Auch die Prifung von Forward-
konditionen fir anstehende Umschuldungen wird weitergefiihrt. Die Instrumente der Fremdfinanzierung,
die Geldanlagen und Forderungen der Genossenschaft unterliegen einer regelmaRigen Uberwachung.
Insbesondere den Mietforderungen wird in nachster Zeit auf Grund der aktuellen Lage in Deutschland und
den daraus resultierenden Festlegungen der Bundesregierung zur Behandlung von Mietschuldnern eine
wesentlich hohere Aufmerksamkeit zukommen mussen. Der Einsatz von derivativen Finanzinstrumenten
erfolgt nicht.

Risiko bei den Bauinvestitionen

Die Corona Krise wird die bundesweiten, im Moment stillstehenden, Bauvorhaben im Wohnungsbau auf
einen neuen Prifstand bringen. Der Fachkraftemangel und die eventuell weiter explodierenden Baupreise
sowie Firmenaufgaben filhren zu einer neuen Betrachtung geplanter Vorhaben. Es wird dann noch schwe-
rer bzw. auch nicht realisierbar, das Preis-Leistungs-Verhé&ltnis bei Bauvorhaben, wie zum Beispiel die
Einhaltung von Kostenplanungen, zu sichern und gleichzeitig zuverlassige und leistungsfahige Firmen fir
die Genossenschaft zu binden.

Controlling

Die Genossenschaft arbeitet zur Planung der Liquiditats-, Erfolgs- und Bestandsentwicklung mit einem
10-Jahres-Zeitraum. Es erfolgt eine jahrliche Uberarbeitung und Fortschreibung der Planung, um sich
andernde Bedingungen zeitnah zu beriicksichtigen. Zu den Instrumenten der Uberwachung wird auf den
Punkt ,Risiken des allgemeinen Geschéftsbetriebes” verwiesen.

AbschlieBend kann vom Vorstand festgestellt werden, dass gegenwaértig und infolge der weiterwachsen-
den Nachfrage nach Wohnungen keine bestandsgetéhrdenden Risiken vorliegen. Der Vorstand wird aber
weiterhin die fir die Genossenschaft relevanten Entwicklungsschwerpunkte in der Region und deutsch-
landweit beobachten, auswerten und ggf. auch unterjahrig notwendige Sofortmalinahmen einleiten.
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3.6 Prognose — Ausblick auf das Geschaftsjahr 2020

Die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft wird sich fir das Jahr 2020 auf folgende Hauptschwerpunkte
konzentrieren:

Sicherung aller Arbeitsplatze der Mitarbeiter im Home-Office bzw. durch Einzelarbeitsplatze,
Sicherung der monatlichen Zahlungsflisse,

teilweise Absicherung der Vermietung und Verpachtung des eigenen Bestandes ohne Kontakt,
Beendigung der Baumalinahmen im AuRenanlagenbereich des Aufzugsanbaus

in der Mahlower Stralle 110 bis 116,

vorbereitende Planung zum Aufzugsanbau in der Neuen Wohnstadt, Einreichung Bauantrag
maogliche Instandhaltung/Instandsetzung des Bestandes inklusive Auf3enanlagen,

weitere Erganzung durch Altaktenerfassung der Stammdaten auf digitaler Basis,
Wiederaufbau und Fortfihrung des genossenschaftlichen Lebens nach Ende der Krise.

hwhPR
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Die langfristige Planung beinhaltete zwei Neubauvorhaben. Mit dem Abschluss der Bauarbeiten fir das
Wohnungsbauprojekt in der Albert-Wiebach-Strale 6 im Mai 2019 ist das erste davon umgesetzt. Seit
Januar bzw. April 2019 sind alle 55 Wohnungen und die Gewerbeeinheit vermietet. Das zweite Baupro-
iekt am Ruhlsdorfer Platz wird zeitverschoben im Herbst 2020 in die Planung und Abstimmung mit der
Stadt Teltow gehen.

Weiterhin sollen auch die bestehenden Bestande attraktiver gestaltet werden. Bereits im Jahr 2015 er-
folgte daher die Machbarkeitspriifung von Mdglichkeiten zum Anbau von Aufziigen an ausgesuchten
Objekten. In Auswertung dieser Priifungen wurden mehrere Projekte zum Aufzugsanbau mit teilweise
gleichzeitigem Dachgeschoss-Ausbau in die langfristigen Planungen aufgenommen. Das erste Projekt zum
Aufzugsanbau ist Ende 2019 fir 96 Wohnungen in 4 Objekten umgesetzt. Die Planung fir zwei Objekte
Aufzugsanbau und Dachgeschossausbau wird in 2020 bis zum Bauantrag fortgefiihrt und die weitere
Vorbereitung wegen der Corona-Krise auf 2021 verschoben.

Parallel dazu wird von der Genossenschaft auch weiterhin ein faires Preis-/Leistungsverhaltnis angeboten,
um sowohl jungen Familien als auch Senioren bezahlbare Mieten zu ermdglichen. Die hohe Akzeptanz
und Nachfrage geben dieser Strategie recht.

Fir die Umsetzung der vielschichtigen Aufgaben und unter Beachtung des zunehmenden Fachkrafte-
mangels im Baugewerbe wird die Genossenschaft in den nachsten Jahren weiter an einer optimierten
Organisation der Verwaltung und des Regiebetriebes arbeiten. Dazu werden u. a. folgende Instrumente
eingefuhrt:

vorbereitende Software Archivlésung zur Umgestaltung der gesamten Verwaltung
in ein sogenanntes ,,papierarmes Blro*,

Weiterfilhrung und Festigung der Instandsetzung und Instandhaltung

mit eigenen Regiemitarbeitern,

weitere Ausbildung von Kaufleuten und Fachwirten der Immobilienwirtschaft,
Kooperation mit der technischen Universitat Cottbus fir duale Studiengénge

im Bauingenieurwesen,

Optimierung von Arbeitsablaufen in der TWG eG.

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG Geschaftsbericht 2019
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Die Genossenschaft wird somit in den nachsten Jahren kontinuierlich die effektive Bewirtschaftung ihrer
Bestande und die notwendigen Investitionen auf der einen Seite als auch die dafiir notwendige Organi-
sation im Unternehmen sowie das Angebot wohnwirtschaftlicher und sozialer Dienstleistungen als genos-
senschaftliche Aktivitat auf der anderen Seite absichern.

Fur das Geschéaftsjahr 2020 sieht die Planung der Genossenschaft Instandhaltungsaufwendungen inklusi-
ve der Kosten fiir den Regiebetrieb in Héhe von ca. 2,17 Mio. € und Investitionen in das Anlagevermégen
in H6he von ca. 863 T€ vor. Es wird mit einer Leerstandquote von ca. 1,25 % gerechnet. Die Liquiditat
soll zum Ende des Jahres 2020 bei ca. 2,3 Mio. € liegen. Der Jahresuberschuss soll ca. 1,3 Mio. € er-
reichen.
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3.7 Umweltschutzbericht

Dem 0Okologischen Aspekt bei der Bewirtschaftung des genossenschaftlichen Bestandes wird die Genos-
senschaft mit MalRnahmen wie energiesparender Fenster, Warmedammung der Geb&aude und Einsatz
moderner bzw. optimierter Heizungsanlagen gerecht. Bei der Planung von Neubaumalnahmen werden
moderne Technologien zur Erreichung 6kologischer Standards und Bewaltigung klimatischer Anspriiche
ebenso vorgegeben wie die Einhaltung der Vorgaben zum Tier- und Pflanzenschutz.

Die verbrauchsabhéangige Abrechnung der Kaltwasser-, Warmwasser- und Heizkosten ist seit Jahren ein
wirksames Instrument zur positiven Beeinflussung des Verbrauchsverhaltens der Mitglieder. Regelmaflige
Informationen zur Nutzung der Reststoffbehélter sowie eine optimale Behdalterbereitstellung fir die Mil-
lentsorgung férdern die ordnungsgeméafe und 6kologisch sinnvolle Milltrennung.

Mit den beschriebenen Malinahmen leistet die Genossenschaft einen 6kologischen Beitrag zum Klima-
schutzkonzept flr Teltow.

3.8 Tatigkeit der Organe

Auf der Klausurtagung 2018 hat der Vorstand im Rahmen der Risikobewertungen der TWG eG dem
Aufsichtsrat die Schwierigkeiten bei den Wahlen von Vertretern aufgezeigt. Anhand von Auswertun-
gen der vergangenen Wahlablaufe konnte der Vorstand das erhebliche Risiko der Kandidatenfindung
nachweisen. In den umfangreichen Ausarbeitungen wurde die bisherige Findung von Kandidaten fiir die
Vertreterversammlung dargestellt. Der Aufsichtsrat und der Vorstand haben nach rechtlicher Beratung und
nach Hinzuziehen des Verbandes Berlin Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V., der Vertreter-
schaft und anschlieBend der Mitgliedschaft der TWG eG dieses Risiko in Sonderveranstaltungen ebenfalls
aufgezeigt.

Vorstand und Aufsichtsrat haben dann in zwei auBerordentlichen Mitgliederversammlungen im 1. Halb-
jahr 2019 die notwendigen Beschliisse vorgestellt, um die Mitgliederversammlung einzufiihren. Die Mit-
glieder haben nach einem knappen Entscheid gegen die Ldsung, eine Mitgliederversammlung in Zukunft
durchzufiihren, gestimmt.
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Folglich hat die Wabhlvorbereitung fur die Vertreterwahl 2020 im Oktober 2019 begonnen. Die damit
verbundenen Risiken werden vom Wabhlvorstand, mit vielen Uberlegungen fir die Durchfihrung, versucht
zu minimieren.

Die ordentliche Vertreterversammlung hat in der Sitzung am 04.07.2019 den Jahresabschluss 2018
festgestellt und die Berichte von Vorstand und Aufsichtsrat zur Kenntnis genommen. Es fand eine weitere —
auBBerordentliche - Vertreterversammlung am 03.09.2019 statt, die den Wahlvorstand fir die kommende
Vertreterwahl satzungsgemaR gewabhlt hat.

Im Oktober 2019 haben Vorstand und Aufsichtsrat in ihrer Klausurtagung insbesondere den nachtragli-
chen Anbau von Aufziigen im Bestand aus den Jahren 1960 - 1963 besprochen. Dazu konnte ein Mus-
terbau der Dresdener Wohnungsgenossenschaft Johannstadt eG besichtigt werden. Ein weiterer wichtiger
Tagesordnungspunkt waren die Ubersicht (iber alle Projekte und Vorhaben der TWG eG und die Perso-
nalentwicklung in den nachsten 5 Jahren.

Der Aufsichtsrat als genossenschaftliches Kontrollorgan hat entsprechend seinem gesetzlichen und sat-
zungsgemalien Auftrag Beratungen durchgefiihrt und Beschlisse gefasst. Dazu wurden 7 gemeinsame
Sitzungen mit dem Vorstand und 3 interne Sitzungen durchgefiihrt. Der Aufsichtsrat setzt sich aus 9 or-
dentlichen Mitgliedern zusammen.

Der Vorstand als Leitungsorgan der Genossenschaft hat die Geschéfte nach Gesetz und Satzung ord-
nungsgeméf gefihrt und seine gesamte Kraft zum Wohle der Genossenschaft eingesetzt. Im Rahmen
dieser Tatigkeit wurden die erforderlichen Beschlusse gefasst und die Zusammenarbeit mit den weiteren
Organen der Genossenschaft organisiert.

Teltow, 07.05.2020

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG

~l— ”

Angelika Eckhardt Jan Petzold
Vorstand Vorstand
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Anhang zum Jahresabschluss 2019 - Stichtag: 31.12.2019

A. Allgemeine Angaben

Die Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG hat ihren Sitz in Teltow und ist eingetragen in das Genossen-

schaftsregister beim Amtsgericht Potsdam (Registernummer 39).

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der Fassung des
Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BiIRUG), des Genossenschaftsgesetzes und der Satzung unter Beachtung
der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang (einschlieBlich Anlagen-
spiegel und Verbindlichkeitenspiegel). Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren
angewandt. Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte entsprechend der Ver-
ordnung Uber Formbléatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung
vom 17.07.2015.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit werden die nach den gesetzlichen Vorschriften bei den
Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung anzubringenden Vermerke ebenso wie die Vermerke,
die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen sind, insgesamt
im Anhang aufgefihrt.

B. Erlauterungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermégensgegenstéande wurden zu Anschaffungskosten bewertet und planmagig tiber die betriebs-
gewodhnliche Nutzungsdauer linear abgeschrieben.

Das Sachanlagevermdgen wurde zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet, vermindert um planmagige
lineare Abschreibungen entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer sowie in Vorjahren vorgenommenen

Sonderabschreibungen und auf3erplanmafigen Abschreibungen. Zinsen fir Fremdkapital wurden nicht aktiviert.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bewertet. Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegen-
den Wert werden bei dauerhafter Wertminderung vorgenommen.

Die Forderungen sind grundséatzlich zum Nominalwert angesetzt. Bewertungskorrekturen erfolgten durch Einzel-
und Pauschalwertberichtigungen sowie Abschreibungen.

Die liquiden Mittel sind mit dem Nennwert angesetzt.
Die Rickstellungen betreffen ausschlieBlich ungewisse Verbindlichkeiten.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfullungsbetragen angesetzt worden.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
Anlagevermdégen
Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ergibt sich aus dem Anlagenspiegel.

Die Abschreibungen des Geschaftsjahres betrugen insgesamt 2.066,2 T€. Es handelt sich dabei ausschlieRlich
um planmagige Abschreibungen.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermégensgegenstande wurden mit ihren Anschaffungskosten aktiviert und
planmagig linear abgeschrieben. Den Abschreibungen dieser Bilanzposition liegen 3 bis 5 Jahre Nutzungsdau-
er zugrunde.

Selbst erstellte immaterielle Vermégensgegenstande wurden nicht aktiviert.

Die Abschreibung fiir Wohngebaude erfolgte mit 2 % p.a. Soweit in Vorjahren aulRerplanmafige Abschreibun-
gen vorgenommen wurden, erfolgte die Abschreibungsberechnung entsprechend § 11c Abs. 2 EStDV auf die um
die auBerplanmaBigen Abschreibungen verminderten Anschaffungs- und Herstellungskosten.

In die Position ,Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten” erfolgte die Umordnung der An-
schaffungskosten eines Neubaus in der Albert-Wiebach-Stral3e 6 in Teltow aus der Position ,,Anlagen im Bau“. Er
umfasst 55 Wohneinheiten, eine Gewerbeeinheit und 45 Tiefgaragenstellplatze. Das Objekt hat eine Wohn- u.
Gewerbeflache von 4.152,56 m2. Zu den AuBBenanlagen gehéren 14 Stellplatze, ein Spielplatz und ein Mill-
platz. Die Anschaffungskosten liegen insgesamt bei 10.663,9 T€. Davon entfallen auf das Gebaude 9.525,3
T€, auf das Grundstliick 643,9 T€ und auf die Aul’enanlagen 494,7 T€. Ein Tilgungszuschuss der KfW Uber
275,0 T€ hat die urspriinglichen Anschaffungskosten des Gebaudes gemindert.

Des Weiteren finden sich in dieser Position Anschaffungskosten iber 2.219,5 T€ fir Autzugsanbauten an vier
Punkthausern in der Mahlower Straf3e 110-116 in Teltow. Sie resultieren aus dem Zugang von 1.854,5 T€ im
Geschéftsjahr sowie aus der Umordnung von 200,4 T€ aus den ,,Bauvorbereitungskosten“ und 164,6 T€ aus
den ,,Geleisteten Anzahlungen*.

Ein weiterer Zugang uber 4,3 T€ betrifft einen neuen Mullplatz fir die Ida-Kellotat-StraRe 1 a-c in Teltow.

Auf zwei Grundstlcksinventare erfolgte die Aktivierung nachtraglicher Anschaffungskosten tiber 0,4 T€ flr die
Zuordnung eines Flurstlcks.

Die Genossenschaft erwarb im Geschéaftsjahr eine Garage auf dem Garagenhof Kathe-Niederkirchner-Stra3e
mit Anschaffungskosten von 1,0 T€.

In der Position ,,Bauvorbereitungskosten* resultiert der Zugang in Héhe von 45,5 T€ aus Planungsleistungen fir

die Bauvorhaben ,,Nachtraglicher Aufzugsanbau und Ausbau Dachgeschoss Kathe-Niederkirchner-Stralie 5 a-e
im Jahr 2022* und ,,Umgestaltung Auf3enanlagen Striewitzweg im Jahr 2020.
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Die Geschaftsgebaude wurden mit 4 % p. a. abgeschrieben. Eine Ausnahme bildete der im Jahr 2001 fertigge-
stellte Biroanbau Ruhlsdorfer Strafle 23 mit 3 % p. a. Die Abschreibungen fir den Parkplatz in der Ruhlsdorfer
StraBe 23 und die AuBenanlagen allgemein betrugen 10 % p. a. und fur StraBen 6,67 % p.a. Die AuBenan-
lagen in der Albert-Wiebach-StraRe 6 wurden mit 15 % p. a. abgeschrieben. Die Abschreibung der Garagen
erfolgte bis auf die Garage fir Rollstihle mit 5,0 % p.a. Diese wurde mit 2,5 % abgeschrieben. Fir Zaunanlagen
wurden Abschreibungssatze von 5,56 % und 10 % zum Ansatz gebracht.

Die Abschreibungen in der Position ,,Technische Anlagen und Maschinen* werden Uber 18 bzw. 19 Jahre vor-
genommen.

Den planmaRigen und linearen Abschreibungen der Betriebs- und Geschéftsausstattung lagen Nutzungszeitrau-
me von 3 — 23 Jahren zugrunde. Eine Ausnahme stellt die Skulptur in der Wohnanlage Albert-Wiebach-StraRe
6 a-b dar. Hier handelt es sich um ein Kunstwerk. Es wird demzufolge nicht abgeschrieben. Geringwertige
Wirtschaftsgiter bis 250,00 € netto wurden als Aufwand gebucht. Die geringwertigen Wirtschaftsgi-ter tber
250,00 € bis 800,00 € netto wurden aktiviert und in voller Hohe abgeschrieben. In Vorjahren gebildete Sam-
melposten geringwertiger Wirtschaftsgiter eines jeweiligen Geschéaftsjahres Gber 150,00 € bis 1.000,00 €
netto wurden weiter iber eine Nutzungsdauer von 5 Jahren abgeschrieben.

In der Position , Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten” sind zwei Wohnflachen mit Ei-
gentiimergemeinschaften enthalten, an denen Erbbaurechte im Umfang der verkauften Wohnungen bestehen.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen betrafen die W.I.B. GmbH und wurden nach einer Wertberichtigung
im Jahr 2002 mit 1,00 € bewertet, da die W.I.B. GmbH zum 31.12.2002 (berschuldet war. Im Jahr 2003
wurde Insolvenz angemeldet. Das Insolvenzverfahren wurde 2004 eroffnet. Eine negative Feststellungsklage
hinsichtlich der Verpfandung eines Finanzanlagegutes wurde zwischenzeitlich gerichtlich entschieden. Das Insol-
venzverfahren ist weiter anhangig. Nach dem rechtskraftigen Urteil in der Sache Zeisler ./. Insolvenzverwalter
ist nun auch das Verfahren Zeisler ./. W.I.B (ehemals GmbH Tochter der TWG eG) zugunsten der W.I.B. ent-
schieden worden. Das Insolvenzverfahren sollte nun ziigig beendet werden.

Die ausgewiesene Beteiligung an der Gesellschaft fir Versicherungsvermittiung und Vermégensbildung mbH
(GVV) ist zu ihren Anschaffungskosten bewertet worden.
Umlaufvermogen

Der Posten ,,Unfertige Leistungen“ umfasste ausschlieB3lich noch nicht abgerechnete Betriebskosten. Dabei wur-
den auf den Leerstand entfallende Kosten tber 39,4 T€ abgesetzt und nicht aktiviert.

Die Materialbest&dnde wurden nach der Fifo-Methode bewertet.

Die Mietforderungen wurden mit 78,2 T€ einzelwertberichtigt. Die durch die Marktentwicklung und die sozia-
len Gegebenheiten bedingten Ausfallrisiken wurde mit einer pauschalen Wertberichtigung in Héhe von 3,4 T€
berucksichtigt.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von iber einem Jahr bestanden nur beziglich der in den sonstigen Ver-

mogensgegenstanden enthaltenen Instandhaltungsriicklagen fiir zwei Wohnungseigentlimergemeinschaften in
Hoéhe von 196,1 T€.
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In der Position ,,Sonstige Vermdgensgegenstande® sind keine Betrdge gréReren Umfanges enthalten, die erst
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Zum 31.12.2019 verzeichnete die Genossenschaft Flissige Mittel tber 2.787,7 Mio. €. Davon entfallen
2.786,9 Mio. € auf Guthaben bei Kreditinstituten. Verpfandungen bestanden nicht. Die Treuhandgelder von
5,1 T€ betrafen Mietkautionen von Gewerbemietern.

Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen wurden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Aufwand firr eine bestimmte Zeit nach dem
Bilanzstichtag darstellen.

Rucklagen

Die Ergebnisriicklagen haben sich im Geschéaftsjahr um 1.263,2 T€ erhoht. Laut Beschluss der Vertreterversamm-
lung vom 04.07.2019 zur Verwendung des Gewinnes aus dem Jahresergebnis 2018 erfolgte eine Zufiihrung
zu den ,,Anderen Ergebnisriicklagen* in Hohe von 1.237,1 T€.

Gemal Vorgabe des § 41 Abs. 2 der Satzung der Genossenschaft wurde aus dem Jahresergebnis des Ge-
schaftsjahres 2019 eine Einstellung in Héhe von 26,1 T€ in die ,Gesetzliche Ricklage” vorgenommen.

Steuerrickstellungen und sonstige Ruckstellungen

Den erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten hat die Genossenschaft mit der Bildung von Riick-
stellungen Rechnung getragen. Der Ansatz erfolgte in Hshe des nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung
notwendigen Erfiillungsbetrages unter Einbeziehung kiinftiger Kosten- und Preissteigerungen.

Die Rickstellung fir Archivierungskosten wurde aufgrund ihrer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr mit einem
der Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Markizins der vergangenen sieben Jahre, welcher von der
Deutschen Bundesbank veréffentlicht wird, abgezinst.

Steuerriickstellungen wurden im Geschaftsjahr nicht gebildet.
Die sonstigen Rickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

187,1 T€ flr im Geschaftsjahr unterlassene Instandhaltung,
76,4 T€ Anwalts- und Gerichtskosten,
82,1 T€ Kosten der Hauswirtschatft,
44,0 T€ Abschluss- und Prifungskosten,
6,2 T€ Archivierungskosten,
13,3 T€ Berufsgenossenschatft,
24,5 T€ Urlaubsriickstellungen.
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Verbindlichkeiten

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groReren Umfanges enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag

rechtlich entstehen.

Die in der Bilanz ausgewiesenen Verbindlichkeiten haben folgende Restlaufzeiten:

1yoagabhen




Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche periodenfremde Ertrage oder Aufwen-
dungen enthalten:

Die Sonstigen Zinsen und &hnlichen Ertréige beinhalten 196,11 € aus der Abzinsung der Rickstellung fir Archi-
vierungskosten. In den Sonstigen Zinsen und ahnlichen Aufwendungen sind 639,68 € fir die Aufzinsung der
Rickstellung fir Archivierungskosten enthalten.

D. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Zum 31.12.2019 verzeichnete die Genossenschaft finanzielle Verpflichtungen in Héhe von 27,9 T€, die nicht in
der Bilanz ausgewiesen oder vermerkt wurden. Dabei handelte es sich um Verpflichtungen aus Leasingvertragen
far drei Pkw.

Finanzinstrumente

Derivate Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Arbeitnehmer

Neben dem Vorstand waren 2019 durchschnittlich 18 Angestellte, 9 gewerbliche Mitarbeiter und eine Auszu-
bildende beschéaftigt.
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Mitgliederbewegung

Entwicklung des Mitgliederstandes Anzahl der Mitglieder
verbleibende Mitglieder am 31.12.2018 2.294
Zugang 120
Abgang 101
verbleibende Mitglieder am 31.12.2019 2.313

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder erhéhten sich im Berichtszeitraum auf 3.602,2 T€ (Vorjahr
3.555,7 T€). Die Mitglieder waren zum 31.12.2019 mit 5.903 Anteilen zu je 615,00 € an der Genossenschaft
beteiligt. Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

Die Genossenschaft ist mit 100 % beteiligt an der:

Name, Sitz W.I.B.GmbH,
Ruhlsdorfer Str. 23
14513 Teltow

Hoéhe des Anteilskapitals: 25.564,59 €
Hohe des Anteils am Eigenkapital: 25.564,59 €

Aufgrund der Insolvenz der W.I.B. GmbH wurde diese Beteiligung im Jahr 2002 auf insgesamt 1,00 € einzel-
wertberichtigt. Die W.I.B GmbH meldete im Jahr 2003 Insolvenz an. Im Jahr 2004 wurde das Insolvenzverfah-
ren eroffnet.

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2019 nahm die Corona-Krise ihren Lauf und damit sind Vorgénge von
besonderer Bedeutung eingetreten. Die TWG eG wird alle Mdglichkeiten der Abwendung von méglichen wirt-
schaftlichen und personellen Schaden priifen und MaRhahmen einleiten bzw. umsetzen, die dazu nétig und noch
maoglich sind.

Ergebnisverwendung

Das Geschaftsjahr 2019 schlie3t mit einem Jahresiiberschuss in Hohe von 261,0 T€ ab. GemaR § 41 Abs. 2 der

Satzung wurden bei der Aufstellung des Jahresabschlusses 26,1 T€ in die gesetzliche Ricklage eingestellt. Der
Vorstand schlagt vor, den Bilanzgewinn in Hohe von 234,9 T€ in die Anderen Ergebnisriicklagen einzustellen.

Organe

Die Mitglieder des Vorstandes:

Angelika Eckhardt hauptamtlich

Jan Petzold hauptamtlich

Prokuristin:

Jeane Bachmann vertretungsberechtigt mit einem Vorstand
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Mitglieder des Aufsichtsrates:
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Amiszeit endet mit Ende der ordentlichen Vertreterversammlung, laingstens jedoch bis zum 30.06., da die ordentliche VV nach Satzung bis zu diesem Zeitpunkt stattfinden muss.

Im Jahr 2019 wurden 7 ordentliche Sitzungen des Aufsichtsrates gemeinsam mit dem Vorstand durchgefihrt.
Der Aufsichtsrat tagte ohne den Vorstand in 3 Sitzungen. In 2019 betrug der Gesamtaufwand fir den Auf-
sichtsrat 19,5 T€.

Name und Anschrift des zustandigen Prufverbandes
Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V.
Lentzeallee 107

14195 Berlin

Teltow, 07.05.2020

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG

Angelika Eckhardt Jan Petzold
Vorstand Vorstand
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Eckpunkte aus dem Lagebericht

o Bilanzvolumen 87,9 Mio.€ 87,5 Mio.€ 85,2 Mio.€
0 Jahresgewinn 261,0 TE€ 1.374,6 T€ 679,7 TE€
o Eigenkapitalquote 41,5 % 41,3 % 40,7 %
o Kreditvolumen 49,6 Mio.€ 49,4 Mio.€ 49,0 Mio.€
0 Mieterlose 9.160 T€ 8.794 T€ 8.755 T€
0 Leerstandsquote Wohnungen am 31.12. 1,07 % 1,10 % 0,62 %
o0 Eigene Wohn- und Gewerbeeinheiten 2.163 2.107 2.108
0 Registrierte Mitglieder 2.313 2.294 2.258

Entwicklung der Eigenkapitalquote 2014 - 2019
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Jahresergebniss in T€

= Neukredit- Neukredit-
Neukredit- aufnahme aufnahme
o aufnahme 3,2 Mio. € 3,6 Mio. €
52,05 5,0 Mio. €
49,00 49,44 49,56
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Zins und Tilgung in Euro

Betriebskosten in T€
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Verteilung der nicht aktivierten Investkosten fir Bau 2019
Gesamtinvestition: 310.029 €

Sanierung Abwasser- Hauptkanal Sanierung Schmutz-wasseran-schllsse
Mahlower Str. 110-116 Mahlower Str. 117-125 Fertigstellung

224.234 €

Sanierung Fassaden
Mahlower Str. 110-116

Verteilung der aktivierten Investkosten fiir Bau 2019
Gesamtinvestition: 3.114.802 €

Worbereitung DG-Ausbau und

Vaorberaitung -
Aultenanlagen Striewitzweg Autzugsanbau K.-Niederk.-Str. 5

20.465 €

Zahlen & Fakten

1.854483 €

Aufzige Mahlower Str. 110-116 Meubau A.-Wiebach-Sir. 6
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Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG

Der Aufsichtsrat

Bericht des Aufsichtsrates der
Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG
zum Geschaftsjahr 2019

Sehr geehrte Damen und Herren,

wahrend des abgelaufenen Geschéftsjahres 2019 hat der Aufsichtsrat gemaf der ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben den Vorstand

bei der Leitung der Genossenschaft beratend begleitet und seine Geschéftsfuhrung kontinuierlich Giberwacht.

Der Vorstand unterrichtete den Aufsichtsrat regelmé&Rig, zeitnah und umfassend in schriftlicher sowie miindlicher Form tUber wesentliche Entwicklungen,

die Geschaftslage und die Unternehmensplanung der Genossenschaft.

e Sitzungen des Aufsichtsrates
Im Berichtsjahr fanden sieben turnusmaRige Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat, zwei weitere interne Sitzungen und eine konstituierende
Sitzung statt. Gegenstand der Beratungen waren die ausfuhrlichen Berichte des Vorstandes zur aktuellen Bilanz- und Erfolgssituation sowie zur
Investitions-, Finanz-, Vermdgens-, Liquiditats- und Ertragslage der Genossenschaft. Die Berichte wurden vom Aufsichtsrat kritisch hinterfragt und
zum Teil ergénzende Informationen angefordert, die stets unverziiglich und vollumfanglich erteilt wurden.
Auch in diesem Berichtsjahr fand zusatzlich zu den regularen Sitzungen Ende Oktober eine Klausurtagung des Aufsichtsrates mit dem Vorstand statt.
Schwerpunkte waren der nachtrégliche Anbau von Personenaufziigen an Bestandsobjekten, eine Ubersicht tiber alle aktuellen Projekte der TWG und
die Personalentwicklung in den kommenden finf Jahren.

Ausschusse des Aufsichtsrates

Die beiden Ausschiisse des Aufsichtsrates ,Finanzen und Wirtschaft* und ,Bau und Technik* haben in zwei Sitzungen ihre Uibertragenen Aufgaben

mit einem Vorstandsmitglied wahrgenommen.

Schwerpunkte der Tatigkeit des Aufsichtsrates — ein Uberblick
= Durchfiihrung der ordentlichen Vertreterversammlung am 04.07.2019 und der auRerordentlichen Vertreterversammlung am 03.09.2019
= Begleitung des Vorstandes bei der Durchfiihrung des Neubauvorhabens Albert-Wiebach-Strale 6 und bei der Durchfiihrung des Anbaus von
Aufziigen an den Wohnhausern Mahlower StraRe 110 — 116
= Durchfuhrung von zwei auBerordentlichen Mitgliederversammlungen zur Entscheidung uber die Umstellung der Vertreterversammlung auf eine
Mitgliederversammlung
= Begleitung der Vorbereitung fiir die Vertreterwahl 2020

Personelle Verénderungen

Die Aufsichtsratsmitglieder Frau Ruppe und Herr Schénbrunn schieden aus Altersgrinden aus dem Aufsichtsrat aus. Herr Trautmann stellte sich nach
Ablauf seiner Amtszeit als Kandidat des Aufsichtsrates zur Wiederwahl und wurden wieder in den Aufsichtsrat gewahlt. Zusatzlich wurden Frau Kaiser
und Frau Grudda neu in den Aufsichtsrat gewahlt.

Prifung des Jahresabschluss 2018
Auf der gemeinsamen Sitzung am 11.06.2019 wurden der durch die Wirtschaftspriifer des BBU geprufte Jahresabschluss zum 31.12.2018 und der
Lagebericht des Vorstandes ausfuhrlich erortert. Der BBU erteilte den uneingeschrankten Bestatigungsvermerk. Der Aufsichtsrat stellte nach
eingehender Prifung und Beratung mit dem Vorstand fest, dass keine Einwande gegen den Jahresabschluss sowie den Lagebericht zu erheben sind.
Auf dieser gemeinsamen Sitzung wurden auch die gemaf Gesetz und Satzung erforderlichen Beschliisse zum Jahresabschluss 2018 gefasst.
In Ubereinstimmung mit dem Vorstand empfahl der Aufsichtsrat der Vertreterversammlung

a) den Lagebericht des Vorstandes und den Bericht des Aufsichtsrates zustimmend zur Kenntnis zu nehmen,

b) den Jahresabschluss 2018 festzustellen,

c) die vorgeschlagene Verwendung des Bilanzgewinns zu beschlieBen und

d) den Organen Entlastung zu erteilen.
e Dank an den Vorstand und die Mitarbeiter
Der Aufsichtsrat bedankt sich bei allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der TWG und dem Vorstand fir Ihr groRes Engagement und die gute
Zusammenarbeit im vergangenen Geschéftsjahr.

Teltow, im Juni 2020

!

Torsten Trautmann
Aufsichtsratsvorsitzender
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6.1 Bilanz fur das Geschaftsjahr 2019

Aktiva

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Sachanlagen

Grundstucke und grundstiicksglei-

che Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschéafts- und anderen Bauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen

Beteiligungen

Anlagevermdgen gesamt

Umlaufvermégen
Andere Vorréte
Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstéande
Forderungen aus Vermietung
Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Bundesbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks

5.131,83 €
2.115,34 €)

davon Treuhandvermogen:
(Vorjahr:

. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG

31.12.2019
€

82.034.983,74

1.182.837,77

1.217.190,79

12.226,67
70.877,47
0,00
65.817,70
0,00

1,00
818,07

3.466.181,09
67.885,26

33.398,55
0,00
297.150,88

31.12.2019
€

10.047,47

84.583.934,14

819,07
84.594.800,68

3.534.066,35

330.549,43

2.787.707,55

9.246,74

91.256.370,75

31.12.2018
€

12.740,11

71.106.971,63

1.241.168,08

1.217.190,79

13.286,63
97.354,94
9.457.381,80
220.775,42
164.605,55

1,00
818,07

83.532.294,02

3.321.490,10
55.304,64

45.912,99
4.500,00

744.853,47

3.153.927,90

10.572,65

90.868.855,77

Geschaftsbericht 2019

43

172}
%)
=)
e
[}
72}
o]
<




>
O
7
o
=
c
7
7

Passiva

Eigenkapital
Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekindigten Geschéaftsanteilen

Rickstandig fallige Einzahlungen auf
2.602,21 €
3.230,16 €)

Geschaftsanteile:
(Vorjahr:

Ergebnisriicklagen
Sonderrucklage gemafl § 27 Abs. 2 Satz 3 DMBILG
Gesetzliche Ricklage

Bauerneuerungsricklage
Andere Ergebnisrucklagen

BILANZGEWINN
Jahresliberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital gesamt

Ruckstellungen
Steuerrickstellungen
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

1.354,50 €
1.921,33 €)

davon aus Steuern:
(Vorjahr:

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

44 Geschaftsbericht 2019

31.12.2019

€

141.445,65
3.602.164,14
615,00

19.650.079,12
1.311.890,27
4.222.668,16
7.436.441,28

261.025,55
-26.102,56

0,00
433.604,66

46.064.073,92
3.520.730,34
3.552.055,21
145.874,97
878.710,42
61.094,62

31.12.2019
€

3.744.224,79

32.621.078,83

234.922,99
36.600.226,61

433.604,66

54.222.539,48

0,00

91.256.370,75

31.12.2018

€

149.433,39
3.555.700,45
3.690,00

19.650.079,12
1.285.787,71
4.222.668,16
6.199.346,28

1.374.550,00
-137.455,00

36.303.800,11

8.042,94
243.948,60

45.417.620,25
4.102.625,91
3.466.898,98
134.530,71
1.132.928,32
58.459,95

0,00

90.868.855,77

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG



6.2 Gewinn- und Verlustrechnung
vom 01.01.2019 - 31.12.2019

Geschaftsjahr Vorjahr
2019 2019 2018
€ € €
Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 12.442.332,26 12.049.420,84
b) aus Betreuungstatigkeit 9.725,07 9.720,07
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 57.770,55 12.509.827,88 49.633,81
Veranderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 144.690,99 61.407,34
Sonstige betriebliche Ertrage 212.989,28 461.562,67
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 6.054.214,05 4.961.719,23
Rohergebnis 6.813.294,10 7.670.025,50
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.624.008,50 1.500.632,09
)] SIS (Aol o e | A e Mg e (7 355.666,59 1.979.675,09 319.809,70
Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fir Altersversorgung: 4.827,10 €
(Vorjahr: 4.827,10 €)
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 2.066.201,81 1.898.605,06
Sonstige betriebliche Aufwendungen 662.629,71 619.174,56
Ertrdge aus Beteiligungen 1.102,15 1.918,77
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertréage 692,27 2.463,03
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.662.259,51 1.774.879,44
Steuern vom Einkommen und Ertrag 9.631,56 12.975,04
Ergebnis nach Steuern 434.690,84 1.548.331,41
Sonstige Steuern 173.665,29 173.781,41
Jahresuberschuss 261.025,55 1.374.550,00
Einstellung aus dem Jahrestiberschuss in Ergebnisriicklagen -26.102,56 -137.455,00 =
3
o]
<
Bilanzgewinn 234.922,99 1.237.095,00
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6.3 Anlagenspiegel

Gliederung

L. Immaterielle Vermo-
gensgegenstande
Il. Sachanlagen

Grundstticke
mit Wohnbauten

Grundstiicke mit
Geschaftsund anderen
Bauten

Grundstticke ohne
Bauten

Technische Anlagen

Betriebs- und Geschéfts-
ausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

lll. Finanzanlagen

Anteile an verbundenen
Unternehmen

Beteiligung

Anlagevermdgen gesamt

Geschaftsbericht 2019

Anschaffungs-/ Zugange Abgéange Um- Zuschrei-  Anschaffungs-/
Herstellungskos- buchungen bungen Herstellungskos-
ten 01.01.2019 ten 31.12.2019
€ € € € €

113.385,22 2.686,12 71.812,81 0,00 0,00 44.258,53
129.856.477,39 1.860.142,27 0,00 11.028.926,86 0,00 142.745.546,52
2.249.275,97 0,00 0,00 0,00 0,00 2.249.275,97
1.217.190,79 0,00 0,00 0,00 0,00 1.217.190,79
19.874,51 0,00 0,00 0,00 0,00 19.874,51
505.522,59 5.586,31 46.603,36 0,00 0,00 472.842,54
9.457.381,80 1.214.863,52 0,00 -10.672.245,32 0,00 0,00
220.775,42 45.455,27 0,00 -200.412,99 0,00 65.817,70
164.605,55 0,00 0,00 -164.605,55 0,00 0,00
143.691.104,02 3.126.047,37 46.603,36 -8.337,00 0,00 146.770.548,03
51.129,19 0,00 0,00 0,00 0,00 51.129,19
818,07 0,00 0,00 0,00 0,00 818,07
51.947,26 0,00 0,00 0,00 0,00 51.947,26
143.856.436,50 3.128.733,49 118.416,17 -8.337,00 0,00 146.866.753,82

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG
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6.4 Verbindlichkeitenspiegel zum 31.12.2019

Art der
Verbindlichkeit

Uber Kreditinstituten

gebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus

Vermietung

Verbindlichkeiten aus

Gesamtbetrag

Verbindlichkeiten gegen-

Verbindlichkeiten gegen-

Uber anderen Darlehens-

Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Art der

(Vorjahr) (Vorjahr)

€ €

46.064.073,92 45.564.073,92

45.417.620,25 44.917.620,25

*)

3.520.730,34 3.520.730,34

4.102.625,91 4.102.625,91

*)
3.552.055,21
3.466.898,98
145.874,97
134.530,71
878.710,42
1.132.928,32
61.094,62
58.459,95

*)  4.852.800,07 € Grundpfandrecht
40,39 % kurzfr.Kap.bindung

7. Versicherungsvermerk der gesetzlichen Vertreter

. Wir versichern nach bestem Wissen, dass geméf den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsétzen der Jah-
resabschluss ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG vermittelt und im Lagebericht der Geschéaftsverlauf einschlieRlich
des Geschaftsergebnisses und die Lage des Unternehmens so dargestellt sind, dass die wesentlichen Chancen
und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Unternehmens beschrieben sind.”

Teltow, 07. 05. 2020

Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG

Der Vorstand

Angelika Eckhardt

Jan Petzold
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Platz fur Ihre Notizen:




Teltower Wohnungsbaugenossenschaft eG
Ruhlsdorfer Str. 23, 14513 Teltow

Telefon (Zentrale): 03328 45770

Telefon: (Vorstandssekretariat) 03328 457711

Telefax: 03328 457777

E-Mail: info@twg-eg.de

Internet: www.twg-eg.de

Vorstand /Aufsichtsratsvorsitzer:

Die derzeitige Zusammensetzung des Aufsichtsrates, des Vorstandes
und der Mitarbeiter finden Sie auf unserer vorgenannten Homepage

Offnungs- und Besuchszeiten
Dienstag: 8:30 - 13:00 Uhr
Donnerstag: 9:00 - 13:00 Uhr -14:00 - 18:00 Uhr

Geschaftszeiten / Telefonische Erreichbarkeit
Montag - Mittwoch: 8:00 - 13:00 Uhr und 14:00 - 16:00 Uhr
Donnerstag: 8:00 - 13:00 Uhr und 14:00 - 18:00 Uhr
Freitag: 8:00 - 13:00 Uhr

Deutsche Kreditbank AG Potsdam
Konto-Nr.: 415 786

Bankleitzahl: 120 300 00

IBAN: DE75 1203 0000 0000 4157 86
BIC: BYLADEM1001

Mittelbrandenburgische Sparkasse Potsdam
Konto-Nr.: 3 522 780 026

Bankleitzahl: 160 500 00

IBAN: DE37 1605 0000 3522 7800 26

BIC: WELADED1PMB

Amtsgericht/Steuer-Nr.
Amtsgericht Potsdam: GnR-39
Steuer-Nr.: 04613600189
Grindung: 05.05.1955
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